















ANALIZA OZAKONJENJA NEZAKONITO 





















ANALIZA OZAKONJENJA NEZAKONITO 
IZGRAĐENIH ZGRADA U REPUBLICI HRVATSKOJ 
 




























Zahvaljujem mentorici mr.sc. Dragici Kemeter, mag.iur. na stručnim savjetima i  
pomoći prilikom izrade završnog rada. 
Također hvala svim profesoricama i profesorima te kolegicama i kolegama koji 
su svojim uspjesima i neizmjernom podrškom bili velika motivacija za svladavanje svih 
prepreka prilikom studija.  
Hvala mojoj supruzi koja je uvijek vjerovala u mene i moj uspjeh, posebno kada 
ni sam nisam, kao i cijeloj obitelji na poticanju, podršci i povjerenju koje su mi poklonili 







Mnogobrojni su razlozi doveli do izgradnje zgrada bez ikakve ili djelomično točne ili u 
potpunosti nesukladne gradnje u odnosu na izdanu dozvolu.  Legalizacijom bespravno 
izgrađenih građevina, država je pristupila dugogodišnjem problemu građenja „bez papira“ u 
nastojanju da se uvede red u prostorno uređenje. Vlasnici nelegalnih građevina zahtjev za 
legalizaciju, to jest izdavanje rješenja o izvedenom stanju sukladno Zakonu o postupanju s 
nezakonito izgrađenim zgradama (Narodne novine broj 86/12, 143/13, 65/17, 14/19) mogli su 
predati do 30. lipnja 2018. godine.   
Ovim se Zakonom uređuju uvjeti, postupak i pravne posljedice ozakonjenja nelegalno 
izgrađenih objekata na prostoru Republike Hrvatske. Kako bi se nelegalna građevina ozakonila 
potrebno je izvršiti postupak čiji je krajnji cilj donošenje Rješenja o izvedenom stanju. U radu 
se opisuju potrebni koraci, dokumentacija koja se sastoji od niza geodetsko-arhitektonskih 
elaboriranih dokumenata te je objašnjen izračun visine naknada za ozakonjenje.. 
Ovim je valom legalizacije prihod države i jedinica lokalne samouprave premašio 1,7 milijardi 
kuna, a prema procjenama bi do završetka obrade svih 900 tisuća zahtjeva, koliko ih je pristiglo 
do 30.lipnja 2018.,  trebao premašiti i dvije milijarde kuna. Legalizacija je u Republici 
Hrvatskoj imala pozitivan i negativan aspekt koji su analizirani u posljednjem poglavlju rada. 
Neki od pozitivnih aspekata legalizacije jesu uvođenje reda u prostorni plan u smislu 
ozakonjenja bespravne gradnje čime se građevina stavlja u funkciju te je moguće njome dalje 
raspolagati (prodaja, komercijalna upotreba ili nasljeđivanje.  
Bespravnom je gradnjom nelegalni investitor pokazao nepoštovanje zakona Republike 
Hrvatske kao i tijela jedinica lokalne uprave te svih ostalih građana Republike Hrvatske koji 
su svoje građevine gradili u skladu s ishođenim građevinskim dozvolama. Sada su Zakonom o 
postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama takvi investitori svoje nelegalne građevine 
legalizirali jeftinije i bez udovoljavanja posebnim uvjetima. To je dovelo do najvećeg 
negativnog aspekta legalizacije koji se ogleda u nezadovoljstvu građana s legalnim 
građevinama koji se legalizacijom osjećaju izigrano.  
 
 
Ključne riječi: legaliziranje, bespravna gradnja, rješenje o izvedenom stanju, građevinska 
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S obzirom na to da se procjenjivalo da u Republici Hrvatskoj postoji velik broj nelegalno 
izgrađenih objekata koji su, osim prostorne neuređenosti, i vlasnicima donosili velik broj 
problema prilikom nasljeđivanja, obavljanja gospodarskih djelatnosti, prodaje i slično, već su 
se i prethodnih godina donosili zakoni za legalizaciju nezakonito izgrađenih zgrada kao što je 
Zakon o prostornom uređenju i gradnji iz 2007. god. i drugi, no njima nije bilo moguće 
legalizirati objekte koji nisu bili u skladu s prostornim planom i GUP-om. Novim Zakonom čiji 
je smisao i postupak obrađen ovim radom to je omogućeno. Prijašnjim se zakonima također 
uredilo plaćanje posebne upravne pristojbe koja je iznosila 50% (2010. smanjena na 30%) 
komunalnog doprinosa, koju je zamijenila naknada za zadržavanje zgrade u prostoru. Iznosi 
plaćanja posebne upravne pristojbe te komunalnog i vodnog doprinosa bili su višestruko veći. 
Također, Zakonom o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama omogućena je i legalizacija 
zgrada koje se nalaze na dvije ili više katastarskih čestica, čak i situacije u kojima je dio zgrade 
na susjedovoj čestici (ako to susjed ili netko treći nije prijavio inspekciji do 21.6.2011.), kao i 
objekata izgrađenih na česticama bez prilaznog puta.  
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama primjenjuje se na sve zgrade na 
kojima su izvedeni najmanje grubi konstruktivni građevinski radovi, te se proširuje na zgrade 
izgrađene na svim površinama izvan građevinskog područja u zaštićenom obalnom području 
mora, na svim kategorijama poljoprivrednog zemljišta u gospodarskim i zaštitnim šumama te 
šumama s posebnom namjenom te pod određenim uvjetima na zgrade izgrađene unutar 
određenih zaštićenih područja prirode ili na vodnom dobru i na zgrade koje su registrirane kao 
pojedinačno kulturno dobro. [1] 
Zakonom se pojednostavljuje, skraćuje i podrobnije uređuje postupak donošenja rješenja o 
izvedenom stanju te se smanjuju troškovi ozakonjenja zgrade za investitora, a njihovo se 
plaćanje uređuje na način da svi troškovi ne moraju biti podmireni prije donošenja rješenja o 
izvedenom stanju (odnosno, omogućeno je plaćanje u obrocima) što je mnoge građane 
potaknulo na rješavanje nelegalnosti građevina koje su u njihovom vlasništvu ili se njima 
aktivno služe ili namjeravaju služiti u budućnosti.  
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1.1. Građevine za legalizaciju 
 
Sve građevine koje su sagrađene do 15. veljače 1968. godine smatraju se legalnima, ali za 
njihov upis u katastar i zemljišnu knjigu potrebno je od nadležnog katastra ishoditi Uvjerenje 
da je građevina sagrađena prije 15. veljače 1968. Ako takvih podataka nemaju uvjerenje može 
izdati nadležno upravno tijelo. Ono se sastoji od snimke postojećeg stanja građevine i preslike 
katastarskog plana s ucrtanom građevinom ili geodetskog situacijskog nacrta stvarnog stanja za 
izgrađenu građevinu te zahtjeva za izdavanje uvjerenja. 
Svi objekti građeni, dograđivani, nadograđivani ili rekonstruirani nakon 15. veljače 1968., a 
ukoliko nemaju odobrenje za gradnju koje se nazivalo kroz povijest različitim nazivima poput 
građevinska dozvola, rješenje o uvjetima građenja, lokacijska dozvola s pravom građenja ili 
potvrda na glavni projekt, smatra se bespravnom odnosno nelegalnom građevinom kao i sve 
takve građevine koje imaju odobrenje za gradnju izgrađene, a nisu u skladu s odobrenjem, u 
smislu obujma, pozicije vanjskih zidova, namjene i ostalog. 
Nelegalna građevina koja ispunjava uvjete za legalizaciju legalizira se temeljem Zakona o 
postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama. [1] 
U projektu legalizacije moguće je legalizirati nove građevine i rekonstrukcije postojećih koje 
su izgrađene do 21.6.2011. godine, a dokaz tome je vidljivost na digitalnoj ortofoto karti 
Državne geodetske uprave izrađenoj na temelju aerofotogrametrijskog snimanja Republike 
Hrvatske. [1] 
Postupak legalizacije za sve ostale građevine koje su sagrađene ili rekonstruirane nakon toga 
datuma bez građevinske dozvole potrebno se provjeriti s lokalnim upravnom tijelom nadležnom 
za izdavanje dozvola za gradnju kako bi isto tijelo provjerilo mogućnosti reguliranja statusa 
bespravno izgrađene građevine prema Zakonu o gradnji. Cilj legalizacije je omogućavanje da 
se građevina: 
- priključi na komunalne infrastrukture u smislu dovoda vode i odvodnje, 
- priključi na elektroenergetsku mrežu, 
- prodaje ili etažira radi podjele, nasljeđivanja ili iznajmljivanja 
- koristi u gospodarske svrhe. 
Na nezakonito izgrađenoj zgradi mogu se, protivno prostornom planu, ozakoniti najviše dvije 
etaže od kojih je zadnja potkrovlje. U slučaju da je odlukom predstavničkog tijela jedinice 
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lokalne samouprave određen veći broj etaža, moguće ih je ozakoniti. Ako u prostornom planu 
nije uređen broj mogućih etaža za izgradnju, ozakoniti ih se može najviše četiri.  
1.2.Tijela nadležna za izdavanje akata kod legalizacije 
 
Zahtjev s dokumentacijom potrebnom za proces legalizacije predaje se upravnom odjelu 
nadležnom za izdavanje akata za gradnju županije odnosno grada na području kojeg se nalazi 
građevina koja se želi legalizirati. Županijama i gradovima koji nisu uspijevali rješavati 
predmete u zadanim rokovima pomagala je Agencija za ozakonjenje nezakonito izgrađenih 
zgrada – AZONIZ koja je sukladno Zakonu o izmjenama Zakona o postupanju s nezakonito 
izgrađenim zgradama prestala s radom 1. srpnja 2019. godine. U skladu s odredbom čl.3. st.2. 
navedenog Zakona, AZONIZ je spise predmeta za donošenje rješenja o izvedenom stanju, 
uključujući i spise predmeta u kojima nije doneseno rješenje, vratio nadležnom upravnom tijelu 
na čijem se području nalazi nezakonito izgrađena zgrada. Iako je Agencija za ozakonjenje 
nezakonito izgrađenih zgrada rješavala i pravomoćno riješila predmet, spisi su vraćeni i trajno 
pohranjeni u arhivi nadležnog upravnog tijela na čijem području se nalazila bespravno 
izgrađena građevina koja je legalizirana. [2] 
Ako rješenje kojim se okončava postupak ozakonjenja nije u skladu s očekivanjima investitora, 
žalba na rješenje podnosi se Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uređenja.  
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Slika 1. Primjer obrasca rješenja o izvedenom stanju, izvor: 
https://mgipu.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/Legalizacija/OBRAZAC_Rjesenje_o_izvedenom_sta
nju_zahtjevna_zgrada.pdf [3] 
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2. POSTUPAK LEGALIZACIJE 
 
Ozakonjenje bespravno izgrađenih građevina započinje podnošenjem zahtjeva za izdavanje 
rješenja o izvedenom stanju. Zahtjev se podnosi nadležnom upravnom odjelu na području na 
kojem se nalazi građevina. Uz zahtjev je potrebno priložiti određenu dokumentaciju ovisno o 
kategoriji kojoj građevina koja se želi legalizirati pripada. Zgrade se dijele prema složenosti i 
veličini u četiri glavne skupine, a veličina i složenost se odnose na cijelu građevinu,  a ne samo 
na nelegalni dio. Primjerice, obiteljska kuća čije je površina 120 m2 dograđena je nelegalno sa 
60 m2, ona se zbrajanjem legalnog i nelegalnog dijela površine obiteljske kuće ubraja u 
kategoriju do 400 m2 , tj. manje zahtjevnih zgrada.  
Ukoliko se ne posjeduje nikakva dokumentacija predaje se samo ispunjen obrazac s osobnim 
podacima i podacima o katastarskoj čestici na kojoj se zgrada nalazi. 
Prema kategoriji razlikuju se:  
- zahtjevna zgrada, 
- manje zahtjevna zgrada, 
- jednostavna zgrada, 
- pomoćna zgrada. 
U postupku prikupljanja dokumentacije započinje se od katastra. Podloga za izradu ostale 
dokumentacije prilikom legalizacije nezakonito izgrađene građevine je katastarski plan, 
odnosno geodetska snimka. Geodetska snimku se ne traži za građevine koje su u katastarski 
plan ucrtane prema stvarnoj izgrađenosti. [4] 
2.1. Postupak legalizacije za zahtjevnu zgradu 
 
U kategoriju zahtjevnih zgrada pripadaju sve građevine čija je površina veća od 400 m²,  
građevine namijenjene isključivo poljoprivrednoj djelatnosti čija je površina veće od 1000 m² 
te sve zgrade sa javnom namjenom bez obzira na veličinu površine. 
Za ozakonjenje zahtjevne zgrade zahtjevu se prilažu: 
- tri primjerka geodetske snimke izvedenog stanja izrađene i ovjerene od strane  
ovlaštenog inženjera geodezije ili druge ovlaštene osobe – kao što je već u radu 
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navedeno ukoliko je građevina u katastarskom planu evidentirana prema stvarnom 
stanju ne traži se geodetska snimka već samo tri kopije katastarskog plana 
- arhitektonska snimka izvedenog stanja (u tri primjerka) izrađena od strane 
ovlaštenog arhitekta, 
- izjava ovlaštenog inženjera građevinarstva o ispunjavanju bitnih zahtjeva 
mehaničkih otpornosti i stabilnosti 
2.2. Postupak legalizacije za manje zahtjevnu zgradu 
 
Manje zahtjevna zgrada je svaka građevina koja površinom manja od 400 m² te zgrada 
poljoprivredne namjene manja od 1000 m². 
Za ozakonjenje manje zahtjevne zgrade zahtjevu se prilažu: 
• tri primjerka geodetske snimke izvedenog stanja koju je izradio i ovjerio ovlašteni 
inženjer geodezije ili pravna osoba za obavljanje stručnih geodetskih poslova, odnosno 
3 kopije katastarskog plana, ako je nezakonito izgrađena zgrada evidentirana na 
katastarskom planu, 
• snimka izvedenog stanja (u tri primjerka) izrađena od strane ovlaštenog arhitekta ili 
ovlaštenog inženjera građevinarstva. [4] 
2.3. Postupak legalizacije za jednostavnu zgradu 
 
Jednostavna zgrada je svaka građevina koja površinom nije veća od 100 m² i građevina 
namijenjena isključivo poljoprivrednoj djelatnosti koja površinom nije veća od 400 m². 
Za ozakonjenje jednostavne zgrade zahtjevu se prilažu: 
• tri primjerka geodetske snimke izvedenog stanja koju je izradio i ovjerio ovlašteni 
inženjer geodezije ili pravna osoba za obavljanje stručnih geodetskih poslova, odnosno 
3 kopije katastarskog plana, ako je nezakonito izgrađena zgrada evidentirana na 
katastarskom planu, 
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• iskaz površina i obračunske veličine zgrade (građevinska (bruto) površina, broj etaža i 
visina zgrade (u metrima), te obračunske veličine zgrade izrađene od strane ovlaštenog 
arhitekta ili ovlaštenog inženjera građevinarstva, 
• najmanje četiri fotografije u boji ili crno bijele koje prikazuju sva pročelja zgrade, 
• iskaz podataka za obračun naknade za zadržavanje zgrade u prostoru izrađene od strane 
ovlaštenog arhitekta ili ovlaštenog inženjera građevinarstva, [4] 
2.4. Postupak legalizacije za pomoćnu zgradu 
Pomoćna zgrada je građevina u funkciji osnovne zgrade, garaža, sušara, vrtna kućica, zimska 
kuhinja i slično, koja ima jednu etažu i čija tlocrtna površina nije veća od 50 m². 
Za ozakonjenje pomoćne zgrade zahtjevu se prilažu: 
• tri primjerka kopije katastarskog plana, 
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3. DOKUMENTACIJA ZA LEGALIZACIJU OBJEKTA 
Dokumentacija potrebna za ozakonjenje sastoji se od projektne i geodetske dokumentacije koju 
izrađuju ovlaštene osobe odnosno ovlašteni arhitekti, geodeti ili inženjeri građevinarstva. 
3.1.Projektna dokumentacija za legalizaciju objekta 
Ovisno o kategoriji objekata, projektna dokumentacija je: 
- snimka izvedenog stanja, 
- arhitektonska snimka izvedenog stanja, 
- dokumentacija za jednostavne zgrade. 
3.1.1. Snimka izvedenog stanja 
Snimka izvedenog stanja  je izrada projektne dokumentacije za manje zahtjevne zgrade koja se 
prilaže zahtjevu za izdavanje rješenja o izvedenom stanju. Sadrži podatke o podnositelju 
zahtjeva i ovlaštenom arhitektu (ili inženjeru građevinarstva), podatke o lokaciji, iskaz površina 
i obračunske veličine zgrade, nacrte, fotodokumentaciju, opis stupnja dovršenosti i podatke za 
obračun naknade za zadržavanje zgrade u prostoru. 
 
U prilogu je primjer jedne od snimaka izvedenog stanja za legalizaciju obiteljske kuće. Izvor 
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Ministarstvo graditeljstva i prostornog uređenja u suradnji s Hrvatskom komorom arhitekata i 
Hrvatskom komorom inženjera građevinarstva objavilo je informativne okvirne cijene za izradu 
snimke izvedenog stanja koje se kreću se u rasponu od 1.900,00 kn do 20.000,00 kn bez PDV-
a ovisno o veličini objekta legalizacije. [5] 










Zgrada industrijske ili  
gospodarsko-proizvodne 
namjene 
50 1.900,00 - - - 
100 2.500,00 - - - 
200 5.400,00 - 3.300,00 6.000,00 
300 7.500,00 8.300,00 4.000,00 8.200,00 
400 10.000,00 11.000,00 4.900,00 9.900,00 
600 - - 6.800,00 13.100,00 
800 - - 8.700,00 16.500,00 
1000 - - 10.500,00 20.000,00 
Izvor: 
mgipu.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/Legalizacija/Informativne_okvirne_cijene_SIS.pdf 
3.1.2. Arhitektonska snimka izvedenog stanja 
 
Arhitektonska snimka izvedenog stanja je izrada projektne dokumentacije za zahtjevne zgrade 
koja se prilaže uz zahtjev za izdavanje rješenja o izvedenom stanju. Sadrži podatke o 
podnositelju zahtjeva i ovlaštenom arhitektu (ili inženjeru građevinarstva), podatke o lokaciji, 
arhitektonski opis zgrade, opis instalacija, iskaz površina i obračunske veličine zgrade, nacrte, 
fotodokumentaciju, opis stupnja dovršenosti i podatke za obračun naknade za zadržavanje 
zgrade u prostoru. 
3.1.3. Dokumentacija za jednostavne zgrade 
 
Dokumentacije za jednostavne zgrade se prilaže zahtjevu za izdavanje rješenja o izvedenom 
stanju. Ona ne uključuje arhitektonsku snimku ili snimku izvedenog stanja, već se prilaže 
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geodetska snimka, iskaz površina i obračunske veličine zgrade te najmanje četiri fotografije 
zgrade, odnosno ova je dokumentacija samo dio dokumentacije koji je kao primjer prikazan na 
snimci izvedenog stanja.  
3.2. Geodetska dokumentacija za legalizaciju objekata 
 
Geodetsku snimku izvedenog stanja potrebno je izraditi za građevinu koja u postupku 
ozakonjenja nije ucrtana u katastru u dimenzijama u kojima je i u trenutno izvedenom stanju. 
Sadržaj geodetske snimke je tlocrt izgrađene površine. On se pozicionira na parcelu u odnosu 
na:  
- katastarsku česticu,  
- DOF kartu parcele odnosno avionski snimak. 
Ministarstvo graditeljstva i prostornog uređenja u suradnji s Hrvatskom komorom ovlaštenih 
inženjera geodezije objavilo je informativne okvirne cijene za izradu snimke izvedenog stanja 
koje se kreću se u rasponu od 1.900,00 kn do 3.600,00 kn bez PDV-a ovisno o veličini objekta 
legalizacije. [5] 










zgrada industrijske ili  
gospodarsko-proizvodne 
namjene 
50 1.900-2.000 - - - 
100 2.000-2.200 - - - 
200 2.200-2.400 - 2.200-2.400 2.400-2.600 
300 2.400-2.600 2.600-2.800 2.400-2.600 2.600-2.800 
400 2.600-2.800 2.800-3.000 2.600-2.800 2.800-3.000 
600 - - 2.800-3.000 3.000-3.200 
800 - - 3.000-3.200 3.200-3.400 
1000 - - 3.200-3.400 3.400-3.600 
Izvor: 
mgipu.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/Legalizacija/Informativne_okvirne_cijene_GS.pdf 
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4. RJEŠENJE O IZVEDENOM STANJU 
 
Nezakonito izgrađena zgrada legalizirana je nakon što je doneseno Rješenje o izvedenom stanju 
od strane upravnog tijela jedinice područne (regionalne), odnosno lokalne samouprave koje je 
zaduženo za obavljanje poslova izdavanja akata za provođenje dokumenata prostornoga 
uređenja i građenja na čijem se području ingerencije nalazi nezakonito izgrađena zgrada. [6] 
Neposredno prije donošenja rješenja o izvedenom stanju upravni odjel dostavlja poziv za uvid 
u spis. Poziv se dostavlja javnom objavom na oglasnoj ploči. Time je dana vlasniku ili nositelju 
drugih stvarnih prava na čestici na kojoj je izgrađena nelegalna građevina, vlasniku ili nositelju 
drugih stvarnih prava na čestici zemljišta koja neposredno graniči s česticom na kojoj je 
izgrađena nelegalna građevina te jedinici lokalne samouprave mogućnost izjašnjenja.  [7] 
Ako su svi uvjeti zadovoljeni u smislu kontrole dokumentacije te ako je očevidom utvrđeno da 
je arhitektonska snimka ili snimka izvedenog stanja izrađena sukladno izvedenom stanju na 
terenu te ako je plaćen prvi obrok ili ukupni iznos naknade za zadržavanje nezakonito izgrađene 
zgrade u prostoru, donosi se Rješenje o izvedenom stanju.  
U slučaju sudskog spora pokrenutog prije podnošenja zahtjeva za donošenje rješenja o 
izvedenom stanju, a u svrhu zaštite vlasništva ili drugog stvarnog prava u vezi sa zgradom ili 
zemljištem na kojemu je izgrađena, postupak donošenja rješenja o izvedenom stanju se prekida 
do završetka sudskog spora. [7] 
Ipak, u slučaju da tužitelj izda pisani pristanak da se ne protivi donošenju rješenja o izvedenom 
stanju, postupak nije potrebno prekinuti. Rješenje je moguće izdati za jednu ili više građevina 
na jednoj ili više čestica. 
Po izvršnosti rješenja o izvedenom stanju plaćaju se pripadajući doprinosi, komunalni i vodni, 
osim za pomoćne građevine koje su oslobođene plaćanja ovih doprinosa. Ako se građevina 
sastoji od legalnog i nelegalnog dijela, vlasnik je oslobođen plaćanja doprinosa za legalni dio. 
Doprinose obračunavaju tijela nadležna za utvrđivanje komunalnog i vodnog doprinosa. Za 
vodni doprinos to su Hrvatske vode, dok komunalni doprinos obračunava predstavničko tijelo 
lokalne jedinice. U roku od 15 dana od dana izvršenosti rješenja o izvedenom stanju, Upravni 
odjel koji je rješenje izdao obavještava o tome Hrvatske vode i predstavničko tijelo lokalne 
jedinice te im dostavlja podatke potrebne za obračun. 
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Komunalni doprinos i vodni doprinos ne moraju biti plaćeni prije izdavanja rješenja o 
izvedenom stanju, već se mogu uplatiti i s odgodom do godinu dana.   
4.1. Vodni doprinos 
 
Vodni doprinos plaća investitor na gradnju građevina. Osnovica za obračun i plaćanje je 
prostorni metar (m³). Obračunavaju ga i naplaćuju Hrvatske vode, rješenjem. Sredstva ubrana 
vodnim doprinosima koriste se za osiguravanje dostupnosti i zaštite voda, izgradnju, 
upravljanje i održavanje vodnih sustava. [8] 
Visina vodnog doprinosa ovisi o zoni u kojoj je građevina izgrađena.  U tu je svrhu područje 
Republike Hrvatske podijeljeno u 3 zone: Zonu A, Zonu B i Zonu C. Zonu A čini grad Zagreb 
i zaštićeno obalno područje mora. Zonu B čini ostalo područje Republike Hrvatske, osim Zone 
A i Zone C. Zonu C čine područja posebne državne skrbi. [8] 
Tabela 3. Visina vodnog doprinosa 
Tarifni 
broj 
Osnovica Jedinica Zona A Zona B Zona C 
1. Poslovne građevine m3 16,73 10,05 5,03 
2. Stambene građevine za stalno stanovanje m3 
   
2a. Obiteljske kuće do 400 m2 m3 8,44 5,63 2,10 
2b. Ostale stambene građevine za stalno 
stanovanje 
m3 11,81 7,88 2,96 
3. Stambene građevine za povremeno stanovanje m3 15,75 9,86 4,95 
4. Objekti društvenog standarda i religijski objekti m3 4,91 2,96 0,98 
5. Proizvodne građevine m3 3,00 1,80 0,60 
6. Prometne građevine m2 1,39 0,41 0,23 
7. Produktovodi m 2,96 1,99 0,98 
8. Kabelska kanalizacija m 5,93 3,94 1,99 
9. Otvorene poslovne građevine m2 4,91 2,96 0,98 
10. Druge otvorene građevine m2 0,98 0,59 0,20 
Izvor: https://www.voda.hr/sites/default/files/clanak/vd-_tablica_tarifa_-_konacno-
od_01.01.2016.pdf [9] 
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4.2. Komunalni doprinos 
 
Komunalni doprinos uplaćuje se u  proračun općine ili grada na području kojeg se nalazi 
građevina. Njime se financira gradnja objekata i uređenja komunalne infrastrukture. Odluka o 
komunalnom doprinosu donosi se od strane predstavničkog tijela lokalne jedinice, a njome se 
utvrđuju zone, jedinična vrijednost, način i rokovi plaćanja. Komunalni doprinos plaća se prema 
Rješenju o komunalnom doprinosu koje također donosi upravno tijelo lokalne jedinice nadležno 
za komunalno gospodarstvo. [10] 
Gradovi i općine, često u svrhu privlačenja investicija ili mlađe populacije stanovništva, donose 
odluke o olakšicama prilikom obračuna komunalnog doprinosa.  
Jedan od primjera je Odluka o komunalnom doprinosu grada Mursko Središće od 31.1.2019. 
gdje komunalni doprinos za stambene građevine iznosi od 10 do 25 kn/m3, a cijena ovisi o zoni 
u kojoj se građevina nalazi. [11] 
Također, grad Mursko Središće je i jedan od primjera gdje su odobrene olakšice pa je tako u 
sklopu mjere poticanja stambenog zbrinjavanja mladih obitelji osobama do 40 godina starosti 
koje stječu svoju prvu nekretninu odobreno ostvarenje popusta na utvrđenu visinu komunalnog 
doprinosa od 100% uz uvjet da prijave prebivalište na adresi objekta koji grade i zadrže to 
prebivalište deset godina od dana izdavanja rješenja o komunalnom doprinosu. [11] 
 
4.3.Naknada za legalizaciju/zadržavanje nekretnine u prostoru 
 
Naknada za legalizaciju odnosno naknada za zadržavanje nekretnine u prostoru je novčani iznos 
koji prije donošenja rješenja o izvedenom stanju plaća podnositelj zahtjeva. Naknada se 
utvrđuje rješenjem o naknadi. Donosi ga nadležno upravno tijelo općine odnosno grada na čijem 
se području građevina nalazi. Upravni odjel koji povodi postupak legalizacije dostavit će mu 
potrebne podatke za obračun iznosa naknade nakon što utvrdi da su ispunjeni svi uvjeti 
propisani za donošenje rješenja o izvedenom stanju. Nakon plaćanja naknade u cijelosti ili 
prvog obroka, u slučaju obročne otplate, stječu se uvjeti za izdavanje rješenja o izvedenom 
stanju. Visina naknade za građevinu ili samo dio koji se legalizira utvrđuje se prema veličini, 
lokaciji i namjeni kao i načinu plaćanja naknade, a naknada ne može biti niža od 500 kuna, što 
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je zapravo i fiksni iznos koji je određen za sve pomoćne zgrade.  Prilikom podnošenja zahtjeva 
za legalizaciju zgrade, svaki je podnositelj dužan pisano navesti koji način plaćanja naknade 
želi odabrati te hoće li naknadu uplatiti jednokratno ili u više obroka te u kojem vremenskom 
roku. Ako se podnositelj pisano ne izjasni u kojem roku planira uplatiti naknadu i ako ona nije 
veća od 1.500,00 kuna, izdaje se rješenje s jednokratnim plaćanjem. Pogodnost jednokratnog 
plaćanja naknade u roku od 30 dana je odobravanje popusta od 25%. Popust nije moguće 
ostvariti za pomoćnu zgradu s obzirom da naknada ne može biti manja od 500,00 kn. [12] 
Trideset posto sredstava od naknade za zadržavanje nekretnine u prostoru je prihod proračuna 
jedinice lokalne, odnosno područne (regionalne) samouprave čije upravno tijelo donosi rješenje 
o izvedenom stanju, a koriste se za rad upravnih tijela. Kada je prije prvog  srpnja Agencija za 
ozakonjenje nezakonito izgrađenih zgrada rješavala Zahtjev, 20% sredstava naknade je bio 
prihod Agencije.  
Trideset posto sredstva naknade uprihođuje lokalna samouprava, a svrha korištenja je izrada 
prostornih planova i infrastrukturna unaprjeđenja. 
Četrdeset posto sredstava naknade prihod je državnog proračuna, sa svrhom korištenja za 
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5. ANALIZA STANJA OBRAĐENIH ZAHTJEVA NA RAZINI 
REPUBLIKE HRVATSKE 
 
Ukupno je do 15.7.2017. zaprimljeno 846.443 zahtjeva za ozakonjenje nezakonitih građevina. 
Ove su brojke daleko iznad predviđenih prije 2011. godine kada se grubim statistikama 
procjenjivalo da je u Hrvatskoj izgrađeno 150.000 bespravnih objekata. Osim grada Zagreba 
gdje je zaprimljeno 91.264 zahtjeva, najveći broj (više od 50.000 zahtjeva) zaprimljeno je u 
Splitsko-dalmatinskoj i Zadarskoj županiji što pokazuje na veliki problem bespravne gradnje u 
području primorske Hrvatske zbog bavljenja turističkom djelatnošću. [13] 
Ukupno je do sada riješeno preko 710 tisuća zahtjeva odnosno oko 79% zaprimljenih zahtjeva. 
Od ukupnog broja riješenih zahtjeva 599 tisuća je riješeno u gradovima i županijama dok je 111 
tisuća riješenih od strane Agencije.  
Prema tablici u nastavku, među gradovima i županijama s najvećim postotkom riješenih 
zahtjeva su grad Zagreb sa 100.626 zaprimljena zahtjeva te 95.453 riješenih, što je 95%, gradovi 
Dubrovnik, Vukovar, Kutina, Bjelovar i Virovitica također su dosegli više od 90% riješenih 
zahtjeva. Od ostalih većih Hrvatskih gradova, grad Rijeka zaprimio je 10.011 zahtjeva te je 
riješeno 68%, grad Osijek 13.860 zahtjeva te je riješeno 45%, a grad Split 15.150 zahtjeva od 
čega je 66% riješenih.  
Među županijama najveći postotak riješenih zahtjeva ima Međimurska županija (86%), a slijede 
je Virovitičko-podravska (80%) i Krapinsko-zagorska županija (75%).  
Ako zahtjeve za legalizaciju izrazimo u metrima kvadratnima, vidi se da je ukupna unesena 
kvadratura prema zahtjevima za legalizaciju čak 974.260.497,00 m2 što je jednako prostoru 
Međimurske županije. Ako prema gruboj procjeni pretpostavimo da je vrijednost metra 
kvadratnog 100 eura prosječno (zgrade, obiteljske kuće, balkoni, garaže, pomoćni objekti) 
može se zaključiti da je u proteklih sedam godina u Republici Hrvatskoj osvanulo gotovo 100 
milijardi eura novostvorene vrijednosti!? Naravno da je ovaj izračun potrebno uzeti s rezervom 
jer sve nekretnine neće biti prodane niti će ostvarivati dodanu vrijednost, no govori puno o 
razmjerima legalizacije u proteklih sedam godina.  
 
Leonard Sanjković                                 Analiza ozakonjenja nezakonito izgrađenih zgrada u Republici Hrvatskoj 
Međimursko veleučilište u Čakovcu                                                                                                                    21 
 
Do kraja 2018. godine ukupno je od legalizacije bespravno izgrađenih objekata uplaćeno više 
od 1,750 milijardi kuna, od čega u državni proračun RH 849 milijuna kuna, prihod jedinica 
lokalne samouprave na čijem se području nalazi bespravna građevina iznosi 525 milijuna kuna, 
a 375 milijun kuna otpada na prihod proračuna jedinice lokalne, odnosno područne (regionalne) 
samouprave čije upravno tijelo donosi rješenje o izvedenom stanju. Prema navedenom 
objašnjenju ranije u radu, vidi se da je 375 milijun kuna zapravo i državni trošak legalizacije za 
administrativne postupke. [13] 
Tabela 4. Prihodi od legalizacije  
UKUPAN IZNOS 
PRIHODA 





30%, odnosno 20% 
UO/AZONIZ 
1.750.139.918,07 kn 849.989.419,72 kn 525.041.975,95 kn 375.148.522,40 kn 
Izvor: Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uređenja, 
https://mgipu.gov.hr/UserDocsImages/5031 
Obzirom da je ostalo još oko 136 tisuća zahtjeva za obradu može se zaključiti kako će u slučaju 
pozitivnog rješavanja istih, gradovi, općine i središnja država uprihoditi ukupno više od dvije 
milijarde kuna.  
Osim rješavanja problema nelegalne gradnje, pozitivna strana ovog vala legalizacije jest i to da 
se smanjuje broj prijava o nezakonitom građenju, dok istodobno broj gradnji uz valjanu 
građevinsku dozvolu raste.  
Tako je tijekom 2012. broj prijava iznosio oko 11 tisuća, a od njih se 6 tisuća odnosilo na prijave 
bespravnog građenja što je oko 55%, dok je 2017. od ukupno 10.500 prijava, prijava o 
nelegalnoj gradnji bilo 4 tisuće (38%), dakle postotak je smanjen za 17 p.p.  
Prema podacima Ministarstva graditeljstva tijekom 2011. od svih nadziranih gradilišta, 80% ih 
je bilo nelegalnih, 2017. se broj nelegalnih gradilišta u ukupnom broju nadziranih spustio na 
50%.  
Neke od negativnih percepcija građana koje je ovaj veliki val legalizacije donio jesu 
priznavanje nagrđivanja prostora u Republici Hrvatskoj te percepcija o tome da su građani koji 
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su se ponašali nelegalno sada jeftinije prošli u smislu ishodovanja građevinske dozvole od 
građana koji su legalnim putem rješavali gradnju svojih nekretnina.  
Prema tome, legalizacija je omogućila da se u Hrvatskoj legaliziraju neki objekti koji ne bi 
dobili građevinsku dozvolu u slučaju da su je tražili prema Zakonu o gradnji, samim time su 
ostali u upotrebi pa tako prostor čine disfunkcionalnim i ružnim. Neki ne zadovoljavaju niti 
minimalne tehničke uvjete ili protupožarne propise. Primjerice objekti bez vratiju, prozora i 
slično.  
Negativan aspekt legalizacije vidi se i u nepotrebnosti donošenja prostornih planova, trošenju 
vremena i novčanih resursa na suglasnosti i javne rasprave ako se u tom istom prostornom planu 
kasnije nelegalno izgradi građevina bez pravnih posljedica te isti naruši. Također, vidljivo je i 
gubljenje razvojnih potencijala zbog nelegalne gradnje koja se oglušila na mnogobrojne uvjete 
te ignorirala gradske i općinske uprave i zakone, a nekoliko godina kasnije vrlo lagano 
ozakonila.   
  
Slika 2. Primjer nagrđenog prostora koji je legaliziran Zakonom o postupanju s nezakonito 
izgrađenim zgradama , izvor: fotografija autora 
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Graf 1. Postotak riješenosti zahtjeva za ozakonjenje bespravnih građevina (23.8.2019.) 
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Grad Dubrovnik 5.440 5.440 100% 935 749 80,11% 97,08% 
Grad Vukovar 2.549 2.522 99% 116 55 47,41% 96,70% 
Koprivničko-križevačka županija 18.286 10.513 57% 1.143 555 48,56% 56,97% 
Grad Zagreb 91.264 89.990 99% 9.362 5.463 58,35% 94,86% 
Grad Bjelovar 6.483 6.406 99% 567 276 48,68% 94,78% 
Međimurska županija 16.080 14.018 87% 730 414 56,71% 85,85% 
Grad Kutina 4.606 4.379 95% 307 142 46,25% 92,02% 
Osječko-baranjska županija 45.574 34.258 75% 2.414 1.224 50,70% 73,94% 
Grad Samobor 6.000 5.298 88% 309 107 34,63% 85,67% 
Grad Virovitica 4.533 4.359 96% 332 71 21,39% 91,06% 
Grad Poreč 4.176 3.841 92% 532 167 31,39% 85,13% 
Grad Koprivnica 6.528 5.596 86% 677 266 39,29% 81,36% 
Krapinsko - zagorska županija 26.649 20.462 77% 1.654 700 42,32% 74,77% 
Grad Varaždin 5.415 4.252 79% 113 135 119,47% 79,36% 
Virovitičko-Podravska županija 15.157 12.222 81% 557 287 51,53% 79,60% 
Grad Sisak 7.727 5.300 69% 416 142 34,13% 66,83% 
Grad Šibenik 8.591 7.226 84% 931 258 27,71% 78,60% 
Grad Velika Gorica 12.464 10.248 82% 955 206 21,57% 77,90% 
Grad Vinkovci 6.628 5.226 79% 269 77 28,62% 76,89% 
Varaždinska županija 28.880 20.849 72% 1.958 351 17,93% 68,75% 
Grad Karlovac 7.160 4.075 57% 615 202 32,85% 55,01% 
Grad Umag 3.093 2.753 89% 764 216 28,27% 76,98% 
Grad Petrinja 6.843 5.561 81% 272 42 15,44% 78,75% 
Zagrebačka županija 46.331 32.062 69% 3.189 631 19,79% 66,02% 
Brodsko-posavska županija 22.261 14.268 64% 2.061 538 26,10% 60,87% 
Bjelovarsko-bilogorska županija 15.764 10.090 64% 866 355 40,99% 62,81% 
Grad Rovinj 2.983 2.741 92% 962 236 24,53% 75,46% 
Grad Čakovec 3.645 2.927 80% 285 105 36,84% 77,15% 
Grad Labin 2.008 1.521 76% 239 40 16,74% 69,47% 
Zadarska županija 53.664 41.516 77% 5.229 689 13,18% 71,66% 
Grad Pazin 1.063 860 81% 126 23 18,25% 74,26% 
Splitsko-dalmatinska županija 54.656 38.342 70% 6.522 797 12,22% 63,98% 
Primorsko-goranska županija 44.185 34.756 79% 5.665 1.042 18,39% 71,81% 
Grad Slavonski brod 7.886 3.731 47% 601 199 33,11% 46,31% 
Grad Kaštela 8.380 5.071 61% 561 68 12,12% 57,48% 
Grad Osijek 12.510 6.044 48% 1.350 231 17,11% 45,27% 
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Grad Split 13.608 9.720 71% 1.542 282 18,29% 66,02% 
Grad Rijeka 8.653 6.647 77% 1.358 148 10,90% 67,88% 
Grad Zadar 13.258 9.359 71% 1.487 223 15,00% 64,98% 
Vukovarsko-srijemska županija 25.136 9.148 36% 1.036 233 22,49% 35,84% 
Požeško-slavonska županija 16.241 8.540 53% 1.049 209 19,92% 50,60% 
Grad Pula 5.686 4.229 74% 1.182 86 7,28% 62,83% 
Grad Novigrad 1.072 777 72% 173 37 21,39% 65,38% 
Grad Krapina 1.808 1.184 65% 85 44 51,76% 64,87% 
Šibensko-kninska županija 22.181 9.869 44% 1.874 209 11,15% 41,90% 
Sisačko-moslavačka županija  19.085 5.277 28% 1.642 215 13,09% 26,50% 
Ličko-senjska županija 15.590 6.092 39% 538 149 27,70% 38,70% 
Grad Vodnjan  3.611 2.548 71% 745 16 2,15% 58,86% 
Istarska županija 24.404 7.036 29% 4.017 140 3,49% 25,25% 
Grad Trogir 3.181 1.776 56% 372 26 6,99% 50,72% 
Dubrovačko-neretvanska županija 17.989 10.994 61% 1.846 251 13,60% 56,69% 
Grad Makarska 2.318 940 41% 287 27 9,41% 37,12% 
Karlovačka županija 17.663 6.228 35% 2.137 139 6,50% 32,16% 
Grad Gospić       196 1 0,51% 0,51% 
UKUPNO 826.946 579.087 70% 75.150 19.494 25,94% 66,35% 
AZONIZ   111.436     96     
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Zakonodavna rješenja u drugim europskim državama koja se tiču nelegalne gradnje kreću se od 
propisivanja kaznene odgovornosti do propisivanja mogućnosti naknadne legalizacije 
bespravno sagrađenih objekata (kao i u Hrvatskoj izdavanjem rješenja o izvedenom stanju). 
Republika Hrvatska nije jedina zemlja koja se suočava s legalizacijom bespravnih građevina, a 
o nemogućnosti pronalaska uspješnog rješenja svjedoče i primjeri iz susjednih zemalja koje su 
u cilju rješavanja istih problema imale nekoliko valova legalizacije. Među državama u Europi 
koje broje najviše nezakonitih gradnji spada i susjedna nam Italija, koja je dosad provela tri 
opće legalizacije koje su se zbile tijekom 1985., 1994. i 2003. Prema nekim procjenama u Italiji 
je od 1960. izgrađeno čak 4,5 milijuna nelegalnih objekata. [14] 
Nelegalna zgrada izgubila je svoju vrijednost, nije moguće njome upravljati tako da se stavi u 
prodaju, aplicira na neki od natječaja financiranih iz EU fondova, da služi za obavljanje bilo 
kakve gospodarske djelatnosti, da je se naslijedi i slično.  
Na putu prema uređenoj i modernoj zemlji nema mjesta gradnji bez dozvole koja tako trajno 
devastira prostor.  Cijeli je val legalizacije u Hrvatskoj pokazao koliko je zapravo velik broj 
nelegalnih objekata te je najveća dobit ove legalizacije zapravo u tome da su zgrade sada 
legalizirane i njima se može zakonski obavljati velik broj djelatnosti, posebno u turizmu, može 
ih se priključivati na natječaje u sklopu EU fondova, a u svrhu energetske obnove i slično. 
U Hrvatskoj je zaprimljeno oko 900 tisuća zahtjeva za legalizaciju što je daleko više od 150 
tisuća koliko se nagađalo 2011. godine.  
Ukupni prihodi od legalizacije do sada su iznosili više od 1,750 milijardi kuna, a prema 
procjenama do završetka ovog procesa moguće je da će prihodi premašiti dvije milijarde kuna, 
što je daleko manje od ukupnih procjena (10 milijardi kuna) kada se krenulo s valom 
legalizacije.  
Ostaje pitanje jesu li prihodi namjenski i korektno utrošeni te hoće li se iz registra vidjeti 
izvješća koja pokazuju u koje sanacijske projekte su prihodi utrošeni, obzirom da je četrdeset 
posto sredstava naknade prihod državnog proračuna, sa svrhom korištenja za provedbu zakona 
o legalizaciji, uklanjanje bespravnih zgrada i druge slične namjene. 
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Potrebno je još poraditi na svijesti građana kako bi se nelegalna gradnja u najvećoj mogućoj 
mjeri iskorijenila, moguće i u smislu nelegalne gradnje kao kaznenog djela. Velika je prepreka 
percepcija građana da su nelegalni investitori sada s valom legalizacije bolje prošli u smislu da 
su legalnost svoje građevine platili puno manje i bez udovoljavanja uvjetima koje ne bi uspjeli 
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